VON POLL

Baden-Baden / Balg

Doppelhaushalfte in ruhiger Wohnlage von Baden-
Baden/Balg

Objektnummer: 25011004

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 549.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 130 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 236 m2
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Auf einen Blick

25011004 549.000 EUR

ca. 130 m2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1 x Freiplatz, 1 x :

Garage Massiv
ca. 80 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas leicht 59.44 kWh/m?a
15.02.2035 B

Gas 2000
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Die Immobilie

Gern informieren wir Sie personlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

07221 /970880

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.
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Grundrisse

HA/Waschen/
Abstellraum

nicht -
unterkellert! |
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Ein erster Eindruck

Doppelhaushélfte in Baden-Baden/Balg mit Garten und Garage

Diese attraktive Doppelhaushélfte aus dem Jahr 2000 bietet mit einer Wohnflache von
ca. 130 m? und einer Grundstticksflache von ca. 236 m? grof3zuigiges Wohnen fiir die
ganze Familie. Das gepflegte Haus besticht durch helle Raume und eine durchdachte
Aufteilung, die es erlaubt, jeden Raum optimal zu nutzen.

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einem grof3ztigigen Wohn- und Essbereich, der mit
Parkettbdden ausgestattet ist und direkten Zugang zur Terrasse und dem Garten bietet.
Die grof3e Fensterfront sorgt fur viel Tageslicht und ein angenehmes Wohngefuhl. Die im
Erdgeschoss befindliche Kiiche bietet genligend Platz fir eine geraumige
Kicheneinrichtung.

Im Obergeschoss befinden sich zwei gut geschnittene Schlafzimmer, die alle
ausreichend Platz fur individuelle Einrichtungsideen bieten. Das Tageslichtbad ist mit
Fliesen ausgestattet und verfugt Uber eine moderne Ausstattung, die den Bedirfnissen
einer Familie gerecht wird.

Im Dachgeschoss finden Sie ein Studioartiges sehr grol3es Zimmer vor. Des Weiteren
befindet sich in einem weiteren Raum im Dachgeschoss die Gastherme und Stauraum.
Im Untergeschoss der Immobilie befindet sich ein weiteres Zimmer, das ideal als Gaste-
oder Arbeitszimmer genutzt werden kann. Der im Untergeschoss befindliche Kellerbietet
ausreichend Stauraum sowie die Anschlisse fir die Waschmaschine. Die Immobilie
verfligt zudem Uber eine Gastherme und wird Uber eine Zentralheizung beheizt.

Die Ausstattung des Hauses entspricht einem normalen Standard und bietet mit einem
zusatzlichen AuR3enstellplatz sowie einer Garage genigend Parkmdglichkeiten fur bis zu
zwei Fahrzeuge. Der Au3enbereich mit Garten und Terrasse l&dt zum Verweilen und
Entspannen ein und bietet vielfaltige Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung.

Das Haus ist Teil einer ruhigen und familienfreundlichen Wohnanlage in einer
verkehrsberuhigten Zone, die Stral3e ist als SpielstralRe ausgewiesen und besticht durch
seine zentrale Lage, die eine gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel bietet.

Diese Immobilie Gberzeugt durch ihre gute Raumaufteilung und die Mdglichkeit, das
Eigenheim nach eigenen Vorstellungen zu gestalten. Sie eignet sich besonders fur
Familien, die Wert auf eine ruhige Lage gepaart mit einem eigenen Garten legen.
Interessenten, die auf der Suche nach einem gepflegten Zuhause in einer freundlichen
Nachbarschaft sind, sollten sich diese Gelegenheit nicht entgehen lassen. Vereinbaren
Sie noch heute einen Besichtigungstermin und Uiberzeugen Sie sich von den Vorteilen
dieser Immobilie.
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Ausstattung und Detalils

-Tageslichtbad
-Parkettb6den
-Fliesen
-Gastherme
-Garten
-Terrasse
-Garage
-Aul3enstellplatz
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Alles zum Standort

Baden-Baden liegt im Studwesten Deutschlands und ist weltweit bekannt fir seine
Heilbader, als ansehnlicher Urlaubsort und internationale Festspielstadt sowie als
Unesco Welterbe. Nirgendwo sonst findet man so viel Flair und exklusive Lebensart im
angenehmen Rahmen einer griinen, Uberschaubaren Stadt. Ob Sport, Kultur,
Gastronomie oder Wellness: die Angebote sind so vielféltig wie erstklassig.

Die zum Verkauf stehende Immobilie befindet sich in bester Ortsrandlage von Baden-
Baden im beliebten Stadtteil Balg. Der Stadtteil hat ca 1.400 Einwohner und ist ein sehr
beliebter Wohnort. Die Immobilie befindet sich in absolut ruhiger Lage.

Baden-Baden liegt verkehrsginstig an den Bundesautobahnen A 5 (Basel-Frankfurt) und
A 8 (Karlsruhe—Stuttgart—Minchen) sowie an den BundesstraRen B 3 und B 500. In
kirzester Zeit erreichen Sie den internationalen Flughafen Baden-Airpark in
Rheinmunster sowie die interkontinentalen Flugh&fen Stuttgart und Frankfurt am Main
und haben somit einen uneingeschrankten Anschluss an den weltweiten Luftverkehr.
Baden-Baden ist an den gut ausgebauten 6ffentlichen Nahverkehr des Karlsruher
Verkehrsverbundes (KVV) angeschlossen, mit dem Sie bis nach Landau, Heilbronn und
Stuttgart gelangen. Mit dem ICE der Deutschen Bahn fahren Sie bequem von und nach
Baden-Baden.

Entfernung zur Bundesstrafl3e B 3ca. 4 Km

Entfernung zur Autobahn A 5ca. 8 Km

Entfernung zur Autobahn A 8ca. 40 Km

Entfernung zum Flughafen Baden-Airpark in Rheinmiinsterca. 20 Km
Entfernung zum Flughafen Stuttgart ca. 110 Km

Entfernung zum Flughafen Frankfurt a.M. ca. 170 Km

Entfernung zum Hauptbahnhof Baden-Baden (ICE)ca. 10 Km
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 59.44 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch ein Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Rainer Harter

Lichtentaler StralRe 73, 76530 Baden-Baden
Tel.: +49 7221 - 97 088 0
E-Mail: baden.baden@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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